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DEL RECURSO DE REVISION POR CAUSA DE FRAUDE
Toda decisión de un Juez debe ser impugnable, si partimos del criterio
que el fallo debe serjusto yconforme al derecho. Pero no siempre sucede
asi. De ahí que el legislador inspirado en la prudencia ha establecido los
recursos como vía de criticar la decisión, provocar el reexamen del objetivo
del litigio y garantizar el derecho de defensa inherente a lodo individuo
consagrado por normas constitucionales.
Nuestrosistema catastralinstituido por la Orden Ejecutiva 511 del 1de
julio de 1920 ysus modificaciones, no es ajena a estos principios: establece
el recurso ordinario de apelación en su aspecto devolutivo, la revisión de
oficio de acuerdo al art.18 de la ley vigente, c instituye con carácter
excepciona, el recurso de la revisión por causa de fraude y el recurso de
revisión por causa de error material.
En esta breve exposición, solamente me voy a referir al recurso de
revisión por causa de fraude,el cual, desdemi punto de vista tiene carácter
excepcional por razones evidentes en los motivos, en su alcance, el
procedimiento yenelcarácter limitativo de la decisión que debe intervenir
en relación con el mismo, los cuales constituyen el tejido medular de este
recurso.
Propósito delrecurso.- La finalidad del recurso, es la salvaguarda del
ejercicio del derecho de defensa de la persona privada de un terreno o sea
lesionadapor una sentencia o decreto,quien debe probar ante los tribunales
que el beneficiario la obtuvo por medios fraudulentos.
Competencia.- Este recurso, al igual que el recurso de revisión por causa
materialyelrecurso de revisión civil sondecompetenciaexclusiva del mismo
tribunal que dictó la decisión. El Tribunal Superior de Tierras es el único
tribunal competente para suapoderamicnto y conocimiento del mismo. Es
oportuno recordar, que las decisiones de los tribunales de Jurisdicción
Original no tienen el carácter de sentencia, son simples proyectos, los cuales
deberán ser revisados forzosamente por el tribunal de alzada para adquirir
el carácter de sentencia y a partir de este momento es cuando ptiedcn ser
recurridasen revisión por causa de fraude, asi como también recurridas en
casación.
Alcance de este recurso.- La importancia de este recurso radica en sus
providencias, a) Compele al tribunal aun nuevo examen del asunto para el
esclarecimiento de la verdad; b) Repara el perjuicio infringido a la persona
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lesionada a causa de la decisión; c) aniquila el fallo del tribunal llevado a
error por actos dolosos; d) garantiza el derecho de propiedad, al adjudicar
las tierras a sus verdaderos dueños.
Quienes pueden ejercer este derecho.- Pueden ejercer el derecho de
recurrir en revisión por causa de fraude; toda persona privada de un terreno
o de un interés en el mismo, la victima del fraude, sus causahabienles y sus
herederos al declarar luiestro más alto tribunal que la acción en revisión por
fraude es iransinitiblc a los hcrcderos.^ '^
¿Podria el Estado ejercer la acción en revisión por fraude? El
Estado como persona del derecho privado es propietario de una masa de
bienes por compras, permutas, donaciones, legados, sucesiones, por cuota
parle, por derecho originario de los terrenos que en el curso de un
saneamiento no sean^ reclamados por los particulares. Por tanto nada se
opone asu ejercicio:^"' como tampoco nada se opone en nuestro criterio, a
que las personas que han sido parte en el saneamiento puedanejercerlo. La
ley no ha reservado dicho recurso a las personas ajenas al proceso de
saneamiento.' *
Contra quien puede intentarse este recurso.- Este recurso puede
intentarse contra toda persona que haya resultado beneficiada por una
sentencia del Tribunal Superiorde Tierras, o por un Decreto de Registro, a
condición de que tales decisiones se hayan obtenido mediante el fraude.
Incluyendo al Estado, aunque podrían haberescuelas de pensamiento que
seapoyaran en el principio de queel "Estado es un hombre de honor" y un
hombre de honor no comete fraude, yo me inclino a los que opinan que si
el Estado en un saneamiento que lo ha favorecido, no ha observado una
posición pasiva; discutiéndole el derecho alos [particulares, puede ser objeto
de una acción de revisión por causa de fraude.
A propósito, antes de continuar, aclaremos este punto; cuando se trate
de una resolución del Tribunal Superior de Tierras, por su carácter
administrativo, no son pasibles del recurso de revisión por causa de fraude;
no tienen carácter jurisdiccional, no adquieren por tanto la autoridad de
^osa juzgada; son impugnables por vía de nulidad, en cualquier tiempo de
acuerdo a jurisprudencias recientes.
Limitaciones del procedimiento.- Esterecurso eslimitado ensusefectos
por las razones que serán expuestas: a) sólo puede incoarse contra las
decisiones definitivas ilcl proceso de saneamiento o contra el Decreto de
Registro resultante del saneamiento, aunque lo preferible es que no se
excluyeran los casos fallados por el Tribunal Superior de Tierras con
posterioridad, o que se acogiera contra todos los fallos que decidan sobre
derechos registrados. Compartimos en ese sentido la opinión del eminentejurista fallecido, Lic. Arístidcs Alvarez Sánchez, quien establece que la
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acción en revisión por causa de fraude eslá limitada al proceso de
saneamiento"; b) está dirigido a obtener la retractación de la sentencia y la
radiación del Decreto de Registro; c) debe como condición sino qua non
establecer el fraude por los medios de prueba puestos a su alcance. A
propósito, recordamos, que este recurso a su alcance no ha sido instituido
para preservar el derecho de los adjudicatorios que incurren en fraude, sino
más bien en garantía del derecho de defensa que le asiste el lesionado,
limitándose a establecer el fraude sin que se evoque el fondo; el derecho de
propiedad estará pendiente de los resultados del nuevo saneamiento; d) no
afecta los derechos de los terceros adquirientes de buena fe a título oneroso.
Conocemos las opiniones controvertidas del concepto de un tercer
adquiriente. La ley no lo define, pero la jurisprudencia se ha pronunciado
aclarando dicho concepto por vía de exclusión. Una decisión de la Suprema
Corte de Justicia dice: "no son terceros adquirientes los causahabicntes de
los beneficios de un saneamiento, ni los que adquieren directamente de
estos; esncce.sario que el vinculo sea más lejano".^
Ahora bien, en interés de mantener con toda fuer/.a legal como título
ejecutorio del Duplicado del Certificado de Título, el Estado ha preferido
comprometer su responsabilidad, compensando a la víctima del fraude por
víadel "Fondo de Seguro de Terrenos Registrados", para indemnizarla del
error cometido por el tribunal durante c! saneamiento, antes que revocar el
fallo que dió origen al registro del derecho de propiedad, acorde con las
razones que indujeron al legislador a instaurar este sistema, no sólo para
garantizar al verdadero dueño de las tierras su derecho, determinar los
derechosde propiedad sino también obtener con el registro la estabilidad de
la riqueza inmobiliar al devolver la confianza en el título que le ampara.
El Plazo.- El punto de partida para la prescripción del ejercicio de este
recurso, no comienza a partir de la modificación de la fecha de la sentencia
definitiva del saneamiento, sino de la fecha de la transcripción del Decreto
de Registro. Este aspecto será objeto de aclaración y ulterior crítica de mi
parle. En efecto: a) desde el momento que se dicta la sentencia la persona
que se sienta víctima del fraude puede recurriría, pero es muy posible, que
entre la decisión y el levantamiento de los planos definitivos que el
Agrimensor debe presentar al Tribunal de Tierra, suele transcurrir un
tiempo largo debido a causas que no son del caso mencionar, lo cual es
beneficioso para la persona lesionada pues el plazo no ha comenzado a
O)
correr.
Procedimientos.- El procedimiento de este recurso se desarrolla en tres
fases: interposición del recurso; instrucción del recurso y decisión judicial.
La primera fase o sea la admini.strativa se cumple cuando el recurrente
notifica a Ja parle intimada la copia de la instancia al Tribunal Superior de
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tierras: generalmente se hace por vía de un ministerio público. La instancia
mediante la cual el Tribunal competente queda apoderado debe contener la
prueba de que la parte recurrida ha sido notificada.
El intimado tiene a partir de la notificación un plazo de un mes para
contestar los alegatos. Transcurridodicho plazoel Presidente delTribunal
de Tierras mediante auto, fijará la fechade la audiencia ydesignará losjueces
que integrarán el Tribunal. La segunda fase se desarrolla en audiencia
pública y de manera contradictoria. De las pruebas puestas a cargo del
recurrente dependerá la suerte de este recurso. Todos los medios de prueba
les están permitidos: testimonios, documentos, escritos u otros orales. Le
basta al demandante establecer que la sentencia o Decreto de Registro
fueron obtenidos mediante el fraude, es decir, por cualquier actuación o
maniobra, mentira, reticencia u omisión con la intención de perjudicar al
recurrente. Recordemos que el saneamiento es de orden público, por tanto,
el dictamen del Abogado del Estado es requerido como una garantía a los
derechos registrados o registrables.
Instruido el proceso, la fase final estará a cargo del Tribunal, el que en
elcaso de nohaberse probado elfraude, mantendrá ladecisión impugnada
o delocontrario fallará, acogiendo lademanda o sea elrecurso enrevisión
o ordenará la nulidad de la sentencia recurrida, la cancelación del Decreto
de Registro, en caso que lohubiera ylaradiación en el Registro de Títulos
correspondiente, por la misma decisión seordenará un nuevo saneamiento
de los terrenos y se designará un Juez de Jurisdicción Original para su
conocimiento y fallo.
La particularidad deeste juicio consiste enque los jueces no avocan el
fondo ni gozan del papiel activo que la ley le confiere en el proceso de
saneamiento. ElTribunal de Tierras readquiere el papel pasivo del Tnbunal
Civil, se limita a comprobar el fraude, el peijuiciosufrido por el recurrente
a causa de la sentencia o Decreto, que el fraude se haya cometido durante
el proceso de saneamiento, aunque en este aspecto hay escuelas de
pensamientos doctrinarios que con fundamento dicen "que en ninguna parte
la leyestablece que el dolo ha debidocometerse durante el saneamiento".
li)elege ferenda.- No podemos finalizar esta breve exposición sin antes
ponderar la encomiosa labor de nuestro más alto tribunal en su atribución
de intérprete de la ley, lo cual ha permitido asimilar el Sistema Torrens,
adecuándolo y adaptándolo a nuestro modo de vivir. Recordemos que este
sistema de derecho llegó por vía reglamentaria, imposición de la autoridad
en aquel momento histórico, lejano nuestro derecho consuetudinario,
prueba evidente, de que aún después de setenta años, no hemos podido
asunilarel vocablo hectárea y seguimos pensando en tareas.
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Es en las decisiones del Tribunal mencionado en relación con esta
materia, donde han abrevado nuestros legisladores, incluyendo en los textos
legales los conceptos emitidos por la Suprema Corte de Justicia. Como
ejemplo citamos las modificaciones que se introdujeron en el i974 a la Orden
Ejecutiva 511 en relación con la definición del fraude y el punto de partida
de la prescripción del plazo del recurso que nos ocupa, obvi idos en el texto
original.^^^
CONCLUSIONES
En Conclusión hemos advertido, que lasdeficiencias de este recurso en
la práctica, sonlos resultados de la falta denotoriedad de la publicidad del
procedimiento de nuestra Ley Catastral, olvidando que la publicidad es la
piedra angular sobre la cual descansa el sistema "crga Omncs" ideado ñor
SirRobert Torrens. ^
CRITICA Y RECOMENDACIONES DE REFORMA
Siel Sistema Catastral instituido por la Orden Ejecutiva 511juliode ]92üestab]eceqiic]asdccisioncsresu]tantesdelsancam¡en(o f ^
un efecto "erga omncs", estableciendo la confianza yliberando las ticVr'"'"^"
toda impugnación que amenazare el dereelio de propiedad, prcfiri'^ ^^^
admitir una demanda contra el Estado, garante del derecho de pronj ?
que admitir la revocación de un Certificado de Titulo. Loable seria n ! í
sistema de publicidad sobre el cual descansa este procedimiento '^^
organizara de manera funcional y real acorde con nuestra sociedad
Riral-Lirbana.
El punto de partida del plazo para el ejercicio de este recurso, es la fecha
de transcripción en el Registro de Título correspondiente, de acuerdo a la
ley, pero este procedimiento de la transcripción es ignorado totalmente
por el piiblico.
Iro. Por tanto, se debe establecer el mismo sistema de publicidad que se
instituyó en el art. 64 de la ley para fines de saneamiento. Es decir, procede
que se publique un "aviso" en la prensa de circulación nacional de los
Decretos de Registro con datos precisos, tales como: designación catastral,
colindantes, ubicación real del inmueble, nombre de la persona o personas
beneficiadas con el Decreto, fecha de la Sentencia que dio lugar a la
expedición del Decreto de Registro, cuya publicidad deberá estar bajo el
controldelTribunalde Tierras. Un sistema similarde publicidad existeen
materia de divorcio, (véase el art.42 de dicha ley). ^
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2do. De mantenerse este sistema de publicidad actual deberá cambiarse
el punto de partida del plazo establecido para el ejercicio del recurso en el
art. 137; que dicho plazo comience a correr a partir del momento en que la
víctima, o sea, la persona lesionada, se entere del fraude. Tenemos dos
precedentes en materia civil. Citamos: "cuando se pronuncie una sentencia
en virtud de un documento falso, el termino para apelar se contará entonces
desde el día en que la falsedad se confiese o judicialmente se haya hecho
constar". El mismo Código expresa en relación con el recurso de revisión
civil lo siguiente: "cuando la revisión civil la motive, eldolo, la falsedad o el
recobro de documentos decisivos, los términos para interponer dicho
recurso se contarán desde el día en que el dolo o falsedad se hayan
reconocido, o los documentos recobrados". '^^ ^
Encaso dequelarevisión porcausa defraude sefundamente enun hecho
que constituya una infracción penal, deberá admitirse dicho recurso,
siempre que nohaya prescripto laacción pública, manteniéndose la unidad
entre la acción pública y la acción civil a que hace referencia elart. 454, el
art.455 y el art.457 del Código de Procedimiento Criminal.
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